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Architektengruppe N+M m

Erlduterungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan "MarktstraBenzentrum"
der HTP Projektentwicklung GmbH in Offenbach

Der Antragsteller und Vorhabentrager, die Hochtief Projektentwicklung GmbH (HTP), beabsichtigt,
ein finfgeschossiges Einkaufszentrum im Zusammenhang mit dem bestehenden Parkhaus ,Mittel-
seestraBe” zu errichten. Im Einzelnen sind folgende Nutzungen geplant:

- uUG2: Lager und Technik

- UG T: Ladennutzung, Andienung und Technik
- EG: Ladennutzung und Andienung

- 1.0G: Ladennutzung

- 2.0G: Parkebene

- 3.0G: Dienstleistungsangebot

- 4.0G: Dienstleistungsangebot

Die Funktion und Héhe des Parkhauses mit allen Parkebenen bleiben unverandert. Insgesamt ist
eine fur Einkaufen und Dienstleistungsangebot nutzbare Flache von ca. 24.500 m? vorgesehen.

Lage des Bauvorhabens

Das Projekt MarktstraBenzentrum befindet sich im Innenstadtbereich von Offenbach in unmittelba-
rer Anbindung an die FuBgangerzone - im Norden begrenzt durch den Aliceplatz, im Osten durch
die kleine MarktstraBe und im Stiden durch die GeleitsstraBe. Das ehemalige Areal der Offenbach
Post stellt gemeinsam mit der in diesem Abschnitt neu zu Uberbauenden MittelseestraBBe und der
Integration des bestehenden Parkhauses einen wichtigen stadtebaulichen Entwicklungsbaustein
zur nachtraglichen Vollendung des innerstadtischen FuBgangerrundlaufs dar.

Weitere Informationen hierzu sind der Begriindung des zugehérigen Bebauungsplans zu entneh-
men.

Stadtebauliche Situation

Das Grundstiick der Offenbach Post ist im derzeitigen Stadtgrundriss eine bedeutende Entwick-
lungsflache, die im Besonderen durch ihren direkten Bezug zum Aliceplatz und zur GroBen Mark-
straBBe einen wichtigen Baustein flr den Innenstadtbereich darstellt. In Verbindung mit dem zum
Teil schon aufgewerteten Umfeld und der Gestaltung der AuBenflachen gilt es diesen Bereich an
die bestehende Umgebung anzubinden (FuBgéngerzone sowie verkehrliche ErschlieBung). Der
Aliceplatz erhalt zukinftig an seiner stidlichen Kante eine markante und starke Arrondierung die im
Spiel mit dem Rathaus und der flankierenden Bebauung einen hochwertigen stadtischen Raum
ausbildet.

Die Uberbauung der MittelseestraBe und der Zusammenschluss mit dem bestehenden Parkhaus
MittelseestraBe schafft eine véllig neue stadtebauliche Situation. Der historische Stadtgrundriss
wird aufgegriffen (Starkung der historischen Kleinen MarktstraBe als FuB3- und Fahrradwegverbin-
dung) und die zergliederte Struktur des Areals wieder in den stadtischen Kontext integriert. Im Be-
sonderen erlebt die fuBlaufige ErschlieBung durch die VerknUpfung mit der FuBgangerzone eine
immense Aufwertung.
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Weitere Informationen hierzu sind der Begriindung des zugehérigen Bebauungsplans zu entneh-
men.

Architektur / Gestaltung

Das Gebaude wird strukturell durch seine innere Funktion gegliedert — zum einen durch die Ein-
zelhandelsflachen, zum anderen durch die erganzenden Nutzungen eines Fitnessstudios / Arzte-
zentrums und Biroflachen in den oberen Geschossen. Diese Nutzungen setzen sich in ihrer Sub-
stanz wie auch in der Gestaltung voneinander ab und bilden jeweils eigene Adressen.

Aus Westen kommend wird in der GroBe MarkistraBe die Bauflucht der bestehenden Bebauung
aufgenommen und parallel zur gegeniberliegenden Bebauung bis an das bestehende Parkhaus
MittelseestraBe heran fortgefiihrt. Der Gebdaudekomplex ist gekennzeichnet durch seine einzelnen
ablesbaren Nutzungselemente. Die Material- und Detailwahl in den Fassaden stellt Gber die Form
der Baukdrper hinaus eine Verbindung zu dem Standort und dem Umfeld her bringt aber gleich-
wohl auch die Funktion und das Neue zum Ausdruck.

Um als Gebaude signifikant wahrgenommen zu werden und als stadtebaulicher Eckpfeiler zu fun-
gieren, entwickelt sich das Gebaude Uber zwei Handelsgeschosse, eine Parkebene und zwei
,schwebende“ Geschosse nach oben. Diese Krone bildet im stédtischen Kontext eine signifikante
Marke als Abschluss des Aliceplatzes in der Achse Rathaus - MarktstraBenzentrum.

Die beiden Eingange in das Center werden durch eine 2-geschossige Fuge vom Aliceplatz und
eine liegende Fuge aus Richtung GroBe MarkstraBe in einer spannungsvollen Proportion betont
und ablesbar gemacht. Der eine in der Sichtachse der FuBgangerzone GroBe MarkistraBe, der
andere vom Aliceplatz aus kommend. Im 1. Obergeschoss kragt der Baukérper partiell aus und
bildet so entlang der der GroBe MarktstraBe eine Aktionsflache, die fir Werbung und Licht- / Me-
dieninszenierungen etc. genutzt werden kann. So wird die Léange der Fassade gebrochen und es
entsteht eine harmonische MaBstablichkeit zur umgebenden Bebauung.

Das Gebé&ude erhélt eine differenzierte Fassade, die es gliedert und in den Bestand einfligt. Die
Anschlisse an die Nachbargebaude werden unter Berlcksichtigung der vorhanden baulichen
Substanz korrespondierend ausgebildet. Die Struktur in der Fassade lockert den Baukérper auf
und verschafft ihm gleichzeitig die architektonische Pragnanz im Stadtbild um der wichtigen Funk-
tion im Rundlauf der FuBgangerzone gerecht zu werden. Vertikale Schaufenster mit kleinen
auskragenden Vitrinen im 1. Obergeschoss sorgen flr eine spielerische Fassade, die gleichzeitig
ordnend wirkt.

VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt zu den Parkplatzen liegt direkt an der GeleitsstraBBe; in dieser befinden sich auch die
Aufstellflachen fir die Parkhauseinfahrt. Die Zu- und Abfahrt zum Parkhaus werden raumlich ent-
zerrt, da die Einfahrt am der 6stlichen Ecke der Stirnseite und die Ausfahrt an der westlichen Ecke
der Stirnseite geplant ist. Somit wird die Situation fir den FuB- und Radwegverkehr insbesondere
auch zur Einmindung in die kleine MarktstraBe entspannt und attraktiver erscheinen. Dies bedingt
insgesamt eine komplette gestalterische wie auch verkehrstechnische Umgestaltung der Geleits-
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straBe in diesem Bereich, da sich an dieser Stelle die verschiedenen Verkehrsarten (MIV, FuB-
und Radverkehr) begegnen. Hier ist die Ausgestaltung als Mischflache vorgesehen, die eine
gleichberechtigte Nutzung der GeleitsstraBBe fir alle Verkehrsteilnehmer ermdglicht.

Uber das Parkleitsystem der Stadt Offenbach wird hier das Parkhaus mit insgesamt ca. 625 Stell-
platzen erschlossen. Das bestehende Parkhaussystem mit seinen Splitlevelebenen bleibt erhalten.
Die neu geschaffene Parkflache Gber dem Shopping Center wird ebenfalls ber dieses System
erschlossen.

Auch der Anlieferungsverkehr wird Uber die GeleitsstraBe abgewickelt, ist jedoch raumlich wie
funktional komplett vom Individualverkehr entkoppelt. Um den flieBenden Verkehr in der Geleits-
straBe nicht zu behindern ist eine Warte- und Einféddelzone im StraBenraum geplant. In diesen
stoBen die anliefernden Verkehre ein und kénnen dann in den beschriebenen Ladehof zuricksto-
Ben. Der flieBende Verkehr kann parallel zu dieser Zone die GeleitsstraBe durchfahren.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an drei Immissionsorten werden gemaR schalltechnischer
Untersuchung beim Umbau des bestehenden Parkhauses SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
Vorgesehen sind MaBnahmen zur Reduzierung der Innenpegel (z.B. Schallabsorbierende Verklei-
dung der Deckenflachen in den Parkebenen 1 bis 10 sowie in der Einfahrt und der Ausfahrt ) und
zur Reduzierung der Schallabstrahlung der AuBenbauteile durch SchlieBung der Wand des Park-
hauses gegentber dem Immissionsort Kleine MarkistraBe 1 auf der 3. und 5. Parkebene in einer
Lange von 10 m ab der stdéstlichen Gebaudekante.

Weitere Informationen hierzu sind der Begriindung des zugehdérigen Bebauungsplans zu entneh-
men.

AuBere ErschlieBung

Das Gebaude wird wie bereits beschrieben durch mehrere Eingange erschlossen. Die beiden Ein-
gange zu den Einkaufsebenen aus der Verlangerung der GroBen MarktstraBe und der Verlange-
rung der westlichen Platzkante des Aliceplatzes, die Obergeschosse fiir Dienstleistung etc. Uber
einen Zugang in Verlangerung der 6stlichen Platzkante des Aliceplatzes. Zudem gibt es Uber eine
Mieteinheit einen Zugang aus der kleinen MarkistraBe und einen Zugangsstich aus der Geleits-
straBBe, so dass das Zentrum allseitig und integrativ in das Stadtgeflige eingebunden ist.

Die Gestaltung der AuBenflachen soll - dem Gestaltungsansatz der bestehenden FuBgangerzone
und Freiflachen folgend — harmonisch in das Stadtbild eingepasst werden. Der Belag des Alice-
platzes wird bis an die Fassade des Gebaudes herangefihrt. Der Belag der GroBen MarktistraBe
wird bis an die 6stliche Platzkante des Aliceplatzes fortgesetzt und wird in der Folge an der westli-
chen Kante wieder aufgenommen.

Die Kleine MarktstraBe wird ebenfalls mit dem Gestaltungsmuster der GroBen MarktstraBe belegt
und fihrt diesen bis an die GeleitsstraBe heran. Ganzlich ist die StraBenraumgestaltung mit dem
Amt fir Stadtplanung und Baumanagement abzustimmen.

In der Kleinen MarktstraBe selbst wird ein Pavillon erstellt. Fir diesen ist ein Baufenster definiert,
in dessen Grenzen eine Grundflache von bis zu 75gm errichtet werden darf. Der exakte Standort
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sowie die duBere Gestaltung sind mit dem Amt fir Stadtplanung und Baumanagement abzustim-
men.

Nutzungskonzept und Innere ErschlieBung

Die vorliegende Planung sieht ein Nutzungskonzept mit Einzelhandelsflachen vor. Als erganzende
Nutzungen sind derzeit Blroflachen, ein Fitnessstudio und ein Arztezentrum vorgesehen. Alterna-
tive Nutzungen innerhalb der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
sind denkbar.

Die innere ErschlieBung wird exemplarisch durch die im Erdgeschoss in Ost-West-Richtung ver-
laufende ringférmige Mall gepragt. Der Mittelpunkt der Wegebeziehung wird formal durch eine EI-
lipse formuliert. Sie ist der ,Marktplatz® des Centers und neben der ErschlieBung bietet sie auch
Flachen fir Events und Sonderveranstaltungen. Uber Luftrdume sind die Einkaufsebenen durch
Rolltreppen miteinander verbunden. Durch ein Glasdach fallt Licht bis ins Erdgeschoss und durch
die ErschlieBungspunkte bis in das Untergeschoss. Die Orientierung im Gebaude wird dadurch
gestarkt. Die Geschéfte und Laden gruppieren sich entlang der Mall. Am Eingang von der GroBen
MarktstraBe ist ebenfalls eine Aufweitung vorgesehen, die den Eingang markiert.

Uber die Mall im Erdgeschoss besteht die fuBlaufige Verbindung zwischen GroBe MarktstraBe /
Aliceplatz und der FuBgéngerzone, welche den Rundlauf in der Innenstadt nachhaltig starken wird.

Die Anlieferung fiir LKW befindet sich im Erdgeschoss. Uber eine Rampe kann der Lieferverkehr
die Andienungszone anfahren und verlassen. Die Fahrzeuge werden beim Entladen im Gebaude
stehen und eine geschutzte und stérungsfreie Lademdglichkeit sicherstellen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zeigt eine exemplarische Mietbereichs- und Ladenauftei-
lung in den einzelnen Ebenen. Diese interne Aufteilung nimmt nicht an der Bindungswirkung des
Vorhaben- ErschlieBungsplanes teil. Die innere Aufteilung und Wegeflihrung hat keinen Einfluss
auf die duBere Gestalt und ist im weiteren Verlauf flexibel zu gestalten. Exemplarisch sind zwei
Grundrissvarianten fir die Verkaufsgeschosse dargestellt, die die alternativen Aufteilungen bei-
spielhaft zeigen (,Knochen*, ,Rundlauf*).

Weitere Informationen hierzu sind der Begriindung des zugehdérigen Bebauungsplans zu entneh-
men.

Material und Gestaltung

Die duBere Gestaltung orientiert sich in Farbigkeit und Materialitdt an der umgebenden Bebauung.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthaltenen Fassadenansichten zeigen die Grundzlge
der auBeren Gestaltung.
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Anhang zur Erlduterung V+E Plan (B-Plan Nr. 626)

ohne Bindungswirkung
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